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一、辦理緣起 
本案經鑑定海砂屋安全疑慮，須儘速
籌辦拆除重建新家園，過程如次： 
102年03月12日：事業概要核准 
102年9月12日：更新會核准成立 
103年~104年概要展期2次1年 
104年1月20日：寄發開會通知等資料 
104年1月20日：張貼公告 
104年1月19日：登報三日 
104年2月3日：公聽會 
104.1.20.~104.2.24日選配期間 
104年3月1日選配會 
104年3月份送市府審查 

二、法令依據 
依都市更新條例第19條、29條新北市
都市更新條例施行細則第6條、新北
市都市計畫法施行細則55條 

壹、事業計畫 



三、計畫目標  

 
1.已鑑定氯離子超標建築物強度不足，
迅速拆除防止危險發生。 
2.自組更新會實施都更重建新家園。 
3.改善現況環境，美化都市景觀，促
進土地合理有效利用 
4.示範帶動新北市海砂屋重建，防止
災害發生，增進社會幸福。 

壹、事業計畫 



四、更新單元位置  
本更新單元位於蘆洲區中山一路197巷8弄、
北側為中山一路、東側西側為住宅區鄰宅
所圍成的街廓。 

五、土地、使用分區 
更新單元：包含蘆洲區民義段642、643、

644、645、646、649、898、899地號共8筆
土地，面積合計665.36m2。 

使用分區：蘆洲都市計畫住宅區 建蔽

率50% 容積200% 

壹、事業計畫 

三、公私有土地分布狀況 
 

土地權屬 面積 比例 

公有
土地 

國有 0 0 

縣庸有 0 0 

私有土地 665.36 100% 

合計 665.36 100% 



六、同意比例 

壹、事業計畫 

項目 

土地部分 合法建築物部分 

面積（㎡） 
所有權人數
（人） 

面積（㎡） 
所有權人數
（人） 

全區總和（A=a+b） 665.36 m2 31人 2554.69 m2 3人 

公有（a） 0 m2 0人 0 m2 0人 

私有（b＝A-a） 665.36 m2 31人 2554.69 m2 31人 

排除總和（c） 0 m2 0人 0 m2 0人 

計算總和 
665.36 m2 31人 2554.69 m2 31人 

（B＝b-c） 

私有同意數（C） m2 人 m2 人 

同意比例（％）（C/B） 75% 66.7% 75% 66.7% 

說明：以上是都更條例規定，事業計畫同意書逾以上比例
才能申請審議，請各所有權人儘速簽繳以利送件。 



壹、事業計畫 

七、實施方式： 
本案擬以｢重建｣方式處理，並以｢權利變換｣方式實施。 
本案以｢事業計畫｣及｢權利變換計畫｣合併送件辦理。 
 
 

八、費用負擔： 
都更事業實施經費，依都市更新30條規定，由權利變
換範圍內之土地所有權人按價值比例共同負擔工程費
用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理費用等，
並以權利變換後應分配土地及建物折價抵付後，其餘
土地建物分配給所有權人。本案實施者已評選出提供
建築融資貸款、信託、建築經理公司做專業資金及工
程品質管理。 



參、事業計畫    

九、拆遷安置計畫：主要如次 
(一)合法建物補償：更新會討論決定，房屋已經
鑑定為高氯子鋼筋混凝土建築物(海砂屋)，主管
機關工務局訂有處理實施要點，規定拆除重建案
核定後政府有補助規定每（㎡）補助2000元，上
限30萬元。爰不另列合法建物補償。拆除由更新
會列入工程發包案辦理。 
 
(二)房屋租金：施工期間按合法建物登記面積每
坪500元/月，於權利變換計畫核定後，開工前更
新會通知各戶自行覓屋居住。例房27坪*500元
=13,500元. 
 
(三)搬遷費：每戶搬出2萬、搬入2萬共四萬補貼。 



十、都更獎勵容積申請項目比例面積 

獎勵(都更+海砂屋) 

項目名稱 百分比% 數量(坪) 

基  準  容  積 200.00 402.54 

獎勵
項目 

原容保留 法容 58.40 235.08 

海砂屋獎勵原樓地板
30%上限 

法容47.52 191.29 

四層樓以上獎勵 法容10.00 40.25  

人行道退縮獎勵>四米 法容7.46 30.04 

合      計 法容123.38 899.2 

 備註： 
1.本項海砂屋鑑定證明，尚待取得未同意戶之同意書，補正給工
務局核定以完備程序。 

2.表列獎勵容積為申請數額，102.5.1政府容積總量管制分段實施
中，實際應依市府審議後公告總數為準。 

參、事業計畫    



壹、事業計畫 

十二、共同負擔及財務計畫 

項目名稱 金額 比率 備註 

支
出 

工 程 費 用 179,007,354  66.98% RC構造造價第二級 

權利變換費用   25,585,970  9.57% 

貸 款 利 息      8,962,168  3.35% 

稅 捐   12,380,000  4.63% 

管 理 費 用   41,312,838  15.46% 

合計 267,248,330  100.% 共同負擔比率43.51% 
地主分配56.49% 

收
入 

住商 582,683,068 
車位 31,500,000 機械車位42位 

總銷合計 614,183,068 



十四、其他應表明事項 

壹、事業計畫 

交付信託： 

• 本都更案於政府審議後，擬交付信託於金融機構專業管理控管，期能

專款專用順利完成重建。 

• 配合事項：依合約資金專款專用於本更重建事業含 
1.自備款 
2.建築融資貸款 
3.新屋銷收入  
4.土地所有權人土地：更新前之房地信託予信託銀行。 
5.信託銀行-依信託合約及工程進度管理撥款。 

 



壹、事業計畫 
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月 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 

月
數 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 

1 
事業及權利變換
計畫核准公告 

  ◎ ◎ ◎                                                                                               

2 
申請拆除及建造
執照 

        ◎ ◎                                                                                           

3 
土地補償金發放
作業 

            ◎ ◎                                                                                       

4 地上物拆除騰空                 ◎ ◎                                                                                   

5 工程施工                     ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎                         

6 申請使用執照                                                                               ◎ ◎                     

7 送水送電                                                                                   ◎ ◎                 

8 申請測量                                                                                       ◎ ◎             

9 釐正圖冊                                                                                         ◎             

10 接管                                                                                           ◎           

11 
計算及找補差額
價金 

                                                                                            ◎ ◎       

12 產權登記                                                                                                 ◎     

13 
申請更新後稅捐
減免 

                                                                                                  ◎   

14 更新成果備查                                                                                                   ◎ ◎ 

十五、預計進度    以上係預估，未來以實際執行進度準。 



貳、權利變換計畫 

一、法令依據 
依都市更新條例29條辦理、權利變換實施辦法等相關法令 

二、權利變換意義 
係指更新單元內重建區段之土地及合法建築物所有權人、他項權利人、或實施者、
提供土地、建築物、他項權利或資金，參與都更事業計畫完成後，按其更新前權利
價值比例或提供資金比率，分配更新後建物及土地之應有部分或權利金。 

三、三家估價師事務所-(土地估算基準日103.11.01) 
 易翔不動產估價師事務所(領銜) 
 友宏不動產估價師事務所 
 葉美麗不動產估價師事務所 

 
項目 易翔 友宏 葉美麗 

更新前 
土地單價(元/坪) 1,230,000  1,200,000  1,229,000  

土地總價(元) 247,562,100  241,525,680  247,360,830  

更新後 

店面均價(元/坪) 501,000  525,000  550,800  

住宅均價(元/坪) 405,502  409,512  403,511  

車位均價(元/個) 750,000  766,667  750,000  

更新後總價含車位(元) 614,183,068  621,137,265  612,648,101  

說明：未來依北市都更新審議會審議結果為準 

四、估價結果說明 



估價更新後新
屋價金坪數表 
 
1.新屋價金面積表→ 
 
2.車位：機械式42位， 
每車位售價75萬元 

編號 代號 樓層 規劃用途 地萬分之 地持分(坪) 建坪(坪) 單價(元/坪) 總值(元) 

1 S1 1F 店鋪 160 3.22 25.79  501,000 12,920,790 

2 2-A1 2F 住家用 177 3.56 28.94  375,210 10,858,577 

3 2-A2 2F 住家用 238 4.79 39.08  382,790 14,959,433 

4 2-A3 2F 住家用 300 6.04 49.07  375,210 18,411,555 

5 3-A1 3F 住家用 177 3.56 28.94  373,315 10,803,736 

6 3-A2 3F 住家用 238 4.79 39.08  380,895 14,885,377 

7 3-A3 3F 住家用 300 6.04 49.07  377,105 18,504,542 

8 4-A1 4F 住家用 177 3.56 28.94  371,420 10,748,895 

9 4-A2 4F 住家用 238 4.79 39.08  379,000 14,811,320 

10 4-A3 4F 住家用 300 6.04 49.07  375,210 18,411,555 

11 5-A1 5F 住家用 177 3.56 28.94  379,000 10,968,260 

12 5-A2 5F 住家用 238 4.79 39.08  386,580 15,107,546 

13 5-A3 5F 住家用 300 6.04 49.07  382,790 18,783,505 

14 6-A1 6F 住家用 177 3.56 28.94  394,160 11,406,990 

15 6-A2 6F 住家用 238 4.79 39.08  397,950 15,551,886 

16 6-A3 6F 住家用 300 6.04 49.07  397,950 19,527,407 

17 7-A1 7F 住家用 177 3.56 28.94  405,530 11,736,038 

18 7-A2 7F 住家用 238 4.79 39.08  401,740 15,699,999 

19 7-A3 7F 住家用 300 6.04 49.07  401,740 19,713,382 

20 8-A1 8F 住家用 177 3.56 28.94  409,320 11,845,721 

21 8-A2 8F 住家用 238 4.79 39.08  405,530 15,848,112 

22 8-A3 8F 住家用 300 6.04 49.07  405,530 19,899,357 

23 9-A1 9F 住家用 177 3.56 28.94  424,480 12,284,451 

24 9-A2 9F 住家用 238 4.79 39.08  420,690 16,440,565 

25 9-A3 9F 住家用 300 6.04 49.07  420,690 20,643,258 

26 10-A1 10F 住家用 177 3.56 28.94  428,270 12,394,134 

27 10-A2 10F 住家用 238 4.79 39.08  424,480 16,588,678 

28 10-A3 10F 住家用 300 6.04 49.07  424,480 20,829,234 

29 11-A1 11F 住家用 177 3.56 28.94  432,060 12,503,816 

30 11-A2 11F 住家用 238 4.79 39.08  428,270 16,736,792 

31 11-A3 11F 住家用 300 6.04 49.07  428,270 21,015,209 

32 12-A1 12F 住家用 177 3.56 28.94  435,850 12,613,499 

33 12-A2 12F 住家用 238 4.79 39.08  432,060 16,884,905 

34 12-A3 12F 住家用 300 6.04 49.07  432,060 21,201,184 

35 13-A1 13F 住家用 177 3.56 28.94  439,640 12,723,182 

36 13-A2 13F 住家用 238 4.79 39.08  435,850 17,033,018 

37 13-A3 13F 住家用 300 6.04 49.07  435,850 21,387,160 
合計 175.90 1430.87  15,101,975 582,683,068 



估價更新後 
各所有權人可 
選配價值表 

編號 

土地所有權
人及權利變
換關係人 

更新前土地權利
價值合計(元) 

更新前土地權
利價值比例(%) 

費用共同負擔(元) 
更新後權利價值

各戶合計 
更新後可選配價值

(元)各戶 

實際選配情形(各戶) 
備註 

實際選配總價 找補金額 

1 方○雲 5,859,664 2.3669% 6,325,528     14,537,099        8,211,571      1.權利變換分配根據，
其1先計算更新後全區
總銷產值。其2計算共
同負擔(都更必需支付
成本)應先扣除歸還。
其3(總銷-成本後)餘額
即屬於全體所有參與權
利變換權利者可分配金
額。其4再乘以更新各
權利人占全區價值比例，
可得各權利人應分配金
額。其5各權利者實際
選配(新屋+車位)金額，
若超出應分配金額，就
要核實繳納價金；若實
際選配少於應分配金額，
就可核實領回少選金額。

2.其計算公式=先計算
總銷金額–共同負擔成
本=參與權利變換者可
分金額*更新前各戶價
值占全區價值比率=各
戶可分配金額–實際選
配金額=找補金額(超選
者要繳不足差額款；少
選者可領回該部金)。      

 
3.本大樓公設比率約

33.15%  
             
 

2 李○雄 9,746,890 3.9371% 10,521,879     24,181,002      13,659,122      

3 李○盟 7,823,564 3.1602% 8,445,618     19,409,413      10,963,795      

4 李○金 11,258,904 4.5479% 12,154,239     27,932,432      15,778,193      

5 李○錦 6,618,013 2.6733% 7,144,380     16,418,956        9,274,576      

6 李○得 7,261,438 2.9332% 7,838,962     18,015,218      10,176,256      

7 李○華 7,198,859 2.9079% 7,771,348     17,859,829      10,088,482      

8 沈○義 19,205,191 7.7577% 20,732,413     47,646,480      26,914,067      

9 孟○民 7,903,874 3.1927% 8,532,474     19,609,023      11,076,549      

10 徐○○花 8,012,287 3.2365% 8,649,529     19,878,035      11,228,506      

11 張○梅 2,378,760 0.9609% 2,568,000       5,901,685        3,333,685      

12 張○燕 2,378,760 0.9609% 2,568,000       5,901,685        3,333,685      

13 張○雯 9,354,981 3.7788% 10,098,823     23,208,750      13,109,926      

14 張○慧 2,378,760 0.9609% 2,568,000       5,901,685        3,333,685      

15 張○心 7,984,182 3.2251% 8,619,063     19,808,018      11,188,955      

16 粘○陽 5,923,852 2.3929% 6,395,013     14,696,787        8,301,774      

17 陳○慧 5,988,039 2.4188% 6,464,230     14,855,860        8,391,630      

18 陳○杰 8,563,930 3.4593% 9,244,961     21,246,435      12,001,474      

19 陳○鈞 6,052,228 2.4447% 6,533,448     15,014,933        8,481,485      

20 陳○偉 6,464,476 2.6113% 6,978,686     16,038,162        9,059,477      

21 葉○敏 6,541,244 2.6423% 7,061,533     16,228,559        9,167,026      

22 劉丁貴 9,975,780 4.0296% 10,769,085     24,749,121      13,980,036      

23 劉○和 10,234,452 4.1341% 11,048,361     25,390,942      14,342,582      

24 劉○祺 13,694,651 5.5318% 14,783,707     33,975,379      19,191,672      

25 劉○豐 10,062,004 4.0644% 10,862,088     24,962,857      14,100,769      

26 劉○德 8,094,526 3.2697% 8,738,256     20,081,944      11,343,688      

27 劉○ 8,259,002 3.3361% 8,915,710     20,489,761      11,574,051      

28 劉○財 10,148,227 4.0993% 10,955,358     25,177,207      14,221,849      

29 劉○翰 7,324,015 2.9585% 7,906,576     18,170,606      10,264,030      

30 蔡○雄 6,694,782 2.7043% 7,227,228     16,609,353        9,382,125      

31 蔡○雲 8,176,765 3.3029% 8,826,983     20,285,853      11,458,870      



肆、權利變換計畫 

四、選配原則： 
 (一)、名詞定義： 
1.可分配價值：(更新後總價值-共同負擔金額) ×各所有權人更新前權利價值比例。 
2.應負擔價值：共同負擔費用×各所有權人更新前權利價值比例 
3,應分配價值：可分配價值-應負擔價值。 
4.實分配價值：選配單元價值-應負擔價值 
5.最小分配價值單元：更新後估價中之最低價值最低之住宅。 

(二)、實際選配：權變選配時各有權人以其｢應分配價值｣做為(選配單元+車位)價值之依據。若各所
有權人｢實分配價值｣較｢應分配價值｣為少時，將領取差額價金；倘各所有權人｢實分配價值｣較｢應
分配價值｣為多時，(即屬超額分配之情形)，需繳交差額價金。 

(三)、依內政部100年12月7日台內營字第1000810535號函，選配申請人如有超額選配之情形(實際分
配價值高於應分配價值)，應以不影響其他選配申請人應分配部分優先選配之權益為限；故超選配
部分應就其他選配申請人選配完成後之剩餘單元進行選配；選配申請人超額選配之價值找補金額
及找補方式，應與實施者協議。 

(四)、各所有權人請依個人經濟狀況填寫｢更新後分配位置申請書｣。 
(五)、各所有權人應於選配截止日104年2月24日前繳回 ｢權利意願調查表｣ 、 ｢更新後分配位置申請

書｣。 
(六)、超過選配期間後才提出選配意願者，其選配單元不得與在選配期間內提出意願者之單元重複。 
(七)、選配位置若與他人重複或未表達選配意願者，於選配當天，以公開抽籤的方式決定選配單元。 
(八)、共同負擔費用、分配單元及停車位之面積、數量、位置與價值，以新北市都市更新審議會通過

版本為主，並以釐正圖冊後之數據為準。若所有權人｢實際分配之價值｣超出｢應分配價值｣者，則
於接管之日起三十日內繳納差額價金；反之，領取差額會金。 

(九)、若有選配則相關問題或需請實施者更新會協調之相關事項，可與實施者更新會聯繫溝通。 
 
 
 

 


